Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 2. november 2022 blev i sag nr. 98414:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Dansk Boligforsikring A/S

Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbaek

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har i medfgr af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
tegnet ejerskifteforsikring. | klageskema af 30/6 2022 til naevnet har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Vi har overtaget huset primo 2022. Vi opdager i februar maned, at der er en kraftig nedbgjning af
listeloft i vores kgkken alrum. Det kan pa loftet konstateres, at der er 5 spaer der er nedbgjet, hvil-
ket forarsager den videre nedbgjning af loftet. Vi far d. 1. marts 2022 besgg af besigtigelseskonsu-
lent ... fra Dansk Boligforsikring (DB). Han bruger 3 timer pa undersggelser og gar sa igen. d. 16.
marts far vi sa den fgrste afvisning fra Dansk Boligforsikring. Vi hyrer herefter en uvildig byggesag-
kyndig fra ..., der udfeerdiger en rapport, som vi sender videre til DB sammen med vores klage
(sendt frem d. 23. marts). DB kontakter os i starten af maj maned, hvor de sender en ny besigti-
gelseskonsulent -... . Det tager ... 2 minutter at konstatere, at de pagaeldende 5 spaer faktisk er
skaret over ved spaerhoved & spaerfod og samlet med sma braeddestykker. Der kommer efterfgl-
gende ingenigr pa besgg og DB anerkender skaden. Det munder ud i, at DB vil deekke en forstaerk-
ning af de nedbgjede spaer samt en opretning af den tydelige lunke, der kan ses pa ydersiden af
taget - ialt 36.750 kr. Det efterlader os dog med et loft, der stadig er med en kraftig nedbgjning -
Dette vil DB ikke vaere behjalpelige med at udbedre, hvilket vi ikke er tilfredse med. Jeg vedhaef-
ter den fulde korrespondance mellem DB og os samt deres forslag til udbedring.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Vi gnsker en holdbar Igsning der ggr, at vi ikke efter udbedring star med fortsat nedbgjet loft - en
nedbgjning, der er MEGET tydelig. Vi gnsker, at vi efter udbedring star med en tagkonstruktion,
der kan forventes pa et 27-arigt hus og som ikke efterlader os med en klar veerdiforringelse".
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Selskabet har i brev af 17/8 2022 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen sale-

des:

"Pa vegne af Dansk Boligforsikring A/S (DBF) skal jeg hermed fremkomme med selskabets svar pa
denne klage, som bgr afvises.

Indledning
Klagen vedrgrer nedbgjede spaer, som klager gnsker daekket under sin ejerskifteforsikring. DBF
har tilbudt deekning til understgtning af spaer og har afvist at daekke udskiftning af skaevt listeloft.

Sagsfremstilling

Klager overtager ejendommen beliggende ..., den 1. januar 2022. | forbindelse med handlen teg-
ner klager en 5-arig ejerskifteforsikring med basisdaekning hos DBF pa baggrund af tilstandsrap-
port ... Police og tilhgrende forsikringsbetingelser fremlaegges som bilag A og tilstandsrapport som
bilag B.

Den 10. februar 2022 anmelder klager deforme spaer. Skadeanmeldelse fremlaegges som bilag C.
Den 1. marts 2022 besigtiger DBF. Besigtigelsesnotat fremlaegges som bilag D.

Den 16. marts 2022 afviser DBF daekning. Afggrelsen paklages til DBF’s interne klageafdeling, som
den 16. juni 2022 tilbyder daekning til forstaerkning af spaerene. Korrespondance fremlaegges som
bilag E.

Klager gnsker, at deekningen skal omfatte udbedring af skaevheder i loftet, og sagen paklages der-
for til Ankenavnet for Forsikring.

Dansk Boligforsikring A/S opfattelse af sagen
Klager kraever, at DBF skal deekke udgifter

Efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler det klager at bevise, at der pa overtagelses-
tidspunktet den 1. januar 2022 var nedbgjninger, og at disse udgjorde en daekningsberettigende
folgeskade af nedbgjningen af spaer i tagkonstruktionen. Ligeledes pahviler det klager at bevise, at
nedbgjning i loftet pa overtagelsestidspunktet udgjorde en daekningsberettigende naerliggende ri-
siko for skade i henhold til forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1 og 3.5.

Der er tale om et hus i mursten med betontagsten fra 1995. Taget er valmet og udfgrt med gitter-
speer, og loft i kgkken/alrum og stue er udfgrt som profilbraeddeloft med skyggelister.

Ved besigtigelsen kan besigtigelseskonsulenten konstatere, at nedbgjninger i loft over kgleskab og
ved terrassedgr ved spisebordet. Nedbgjningerne males til mellem 15 og 30 mm. Nedbgjningen
ses at vaere centreret omkring spisebordet.

| loftrummet registrerer besigtigelseskonsulenten, at to taeenger er skaret over, og at der kan ses
nedbgjninger pa 5 spaer ud for vinkelbygningen. Udvendigt kan der konstateres en lunke pa tag-
fladen. Det oversavede spzer ses umiddelbart over nedbgjningen i loftet i stue/kgkken.
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DBF sender en ingenigr ud til eiendommen for at undersgge nedbgjningerne naermere, efter kun-
den er kommet med indsigelser. Ingenigrrapport er fremlagt af klager. Ingenigren finder, at der er
oversavet et hovedspaer og to taenger, som bevirker, at der opstar nedbgjning i speer, da de over-
skaret taenger og hovedspaer har fungeret som 'drejeled' ved vandrette kraefter i speerhovedet.

Ingenigrer vurderer, at de tre overskarede spaer og tenger skal forstaerkes med konstruktions-
krydsfiner og sgmplader. Der indhentes herefter tilbud pa den anbefalede udbedringsmetode,
som klager ligeledes har fremlagt, og som erstatningen er opgjort efter. Ved udbedringen som an-
fert af ingenigren vil de overskarede spaer og teenger oprettes og forstaerkes, sa nedbgjningen bli-
ver mindsket. Loftkonstruktionen er pasat spaerkonstruktionen, hvilket dermed ogsa vil mindske
nedbgjningen i loftet.

Klager anfgrer, at man med udbedringen af de overskarede spaer og taenger bliver efterladt med
en klar veerdiforringelse, ved at de nedbgjede lofter ikke ogsa udbedres.

Klager har derudover anfgrt i skadeanmeldelsen til selskabet, at man i forbindelse med indhent-
ning af tilbud pa udskiftning af listeloftet opdager forholdet. Klager har dog senere oplyst til DBF’s
kvalitetsansvarlige, at man efterfglgende havde droppet planerne om udskiftning af loftet grundet
gkonomiske arsager.

Ved udbedring og forsteerkning af spaer og teenger vil der ikke veere risiko for yderligere satninger
i loftet. Den nuvzarende nedbgjning i loftet vil derudover oprettes en smule ved forstzerkning af
spaerret, og den resterende nedbgjning vil udelukkende vaere af kosmetisk karakter.

Nedbgjningen i loftet har ingen praktisk betydning for brugen af ejendommen, ligesom loftet ikke
er nedbgjet i en sadan grad, at man ikke kan faerdes i rummet. Listeloftets spaend er stort (se bilag
D, billede 5), og det er derfor ikke usaedvanligt, at der vil forekomme sma nedbgjninger, nar loftet
spaender over et stort rum.

Det er DBF’s opfattelse, at nedbgjningen i sig selv ikke kan anses for at vaere en skade i ejerskifte-
forsikringens forstand, da der ikke er naerliggende risiko for yderligere nedbgjning efter udbedring
af de overskarede spzer, ligesom skaevhederne ikke er af en sadan stgrrelse, at det nedsaetter
bygningens veerdi og brugbarhed navnevaerdigt.

Derudover vil nedbgjningen efter udbedringen veere af udelukkende kosmetisk karakter, og ned-
bgjningen ikke gar ud over, hvad klager ma tale af en lighende konstruktion med stort spaend.

DBF fastholder derfor, at klager ikke har bevist, at udbedringen af de overskarede spaer og teenger
er utilstreekkelig for at udbedre forholdet, og at nedbgjningen af listeloftet i stue og kgkken, ikke
gar ud over, hvad klager ma tale, ligesom det ikke i sig selv udggr en daekningsberettigende skade.

Klagers krav bgr derfor afvises."

Klageren har i brev af 17/8 2022 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Dansk Boligforsikring sender sin fgrste besigtigelseskonsulent ... ud til os, for at besigtige skaden
d. 1. marts 2022. Besigtigelsen tager 2,5 timer og ejer er hjemme under hele besigtigelsen. Ejer
spgrger ... om hans syn pa skaden og han oplyser, at han ikke umiddelbart kan konkludere, hvad
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der er arsag til skaden. Konsulent ... oplyser os ifm. besigtigelsen, at det er hans klare vurdering, at
nedbgjning i kpekken alrum samt overskarne teenger pa loft klart skulle have varet naevnt i til-
standsrapporten.

Vi modtager d. 16. marts en besked fra DBF (...) om, at de afviser vores skadesanmeldelse. Jeg for-
spger derefter i perioden 17. marts til d. 23. marts at appellere til denne afvisning (se korrespon-
dance), da jeg mener vi bgr vaere daekket af ejerskifteforsikringen. Af flere omgange bliver jeg af-
vist og for at underbygge DBFs sag medsender de tidligere afggrelser fra ankenaevnet. — Vel og
maerket sager, der i min optik ikke er relevante og eller sammenlignelige med vores sag. Jeg bliver
til sidst, af samme jurist, opfordret til, at sende min klage over afvisningen til den klageansvarlige
hos DBF.

Det skal hertil bemaerkes, at Danske Boligforsikring afviser vores oprindelige skadesanmeldelse
uden at have fundet arsagen til problemerne, hvilket vi naturligvis finder utilfredsstillende.

D. 23. marts 2022 sender vi vores klage over afggrelsen til ... (klageansvarlig hos DBF). Sammen
med vores klage sender jeg rapporten fra den af os engagerede byggesagkyndige fra ... — En af
konklusionerne pa gennemgangen fra ... er bl.a., at listeloftet i kgkken alrum giver sig ved gang pa
loftet og at der er risiko for personskade.

Vores klage far herefter DBF til at tage sagen op igen og vi bliver herefter kontaktet af en ny besig-
tigelseskonsulent om tid til ny besigtigelse.

D. 9. maj ankommer en ny besigtigelseskonsulent fra DBF — ... ... opdager indenfor fa minutter, at
der er en reekke overskarne spaer, der hvor vinklen pa huset er og at det er disse overskarne spaer,
der er skyld i den markante nedbgjning af savel tag som loft i kgkken alrum. ... siger herefter at
der skal en ingenigr ind over og vi aftaler, at ... og Ingenigr ... skal komme igen d. 17. maj kl. 10.00

Det skal bemaerkes, at der er tale om 5 overskarne speer og 2 overskarne taenger, ikke 3 overskar-
ne speer, som DBF fejlagtigt skriver herover. Der er tale om 5 spaer der skal forsteerkes og ikke 3
speer.

Det har jo sa vist sig, at det vi oprindelig anmeldte som skade (deforme spzer) sadan set ogsa var
det, der var en del af den nu anerkendte skade.

Ved besigtigelse d. 17. maj diskuterer ... og ...sa Igsningsmuligheder. Begge bliver spurgt om, hvor-
vidt deres Igsningsforslag vil have indflydelse pa nedbgjning af loftet i kgkken alrum. Svaret er
klart og tydelig NEJ — Der er tale om en fastlasning af den eksisterende spaerkonstruktion og det
vil dermed ingen betydning have for den nedbgjning, der allerede har fundet sted. Det undrer os
derfor MEGET, at DBF i deres svar skriver, at der ved udfgrsel af deres foreslaede reparation, vil
ske en opretning af loftet. — Det strider mod det, som bade ingenigr og besigtigelseskonsulent har
fortalt os.

D. 17. maj oplyser bade ... og ..., at skaderne (overskarne spaer og taenger pa loft, kraftig nedbgj-
ning af gangbro pa loft og nedbgjning i kgkken alrum) skulle have vaeret naevnt i tilstandsrappor-
ten — | seerdeleshed fordi, at det er MEGET tydeligt.

Dette udsagn fra DBF star i skeerende kontrast til det, som vi er blevet oplyst af savel ... (DBF) og ...
der begge oplyser, at der IKKE vil ske nogen som helst opretning.
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Tilbud pa udbedring af skaden er desuden afgivet af ... (DBF) sgn ...

Vi har ingen erfaring med byggeri, men nedbgjning pa mere end 30mm ma vel betegnes som vae-
rende YDERST usaedvanligt og er et klart resultat af, at 5 af spaerene pa loftet er savet over.

| relation til bygningens brugbarhed og vaerdi er vi uenige med DBFs konklusion. Vi har i dag et
hus, hvor listeloftet sidder lgst pa grund af de overskarne spaer pa loftet. Der er tale om et hus fra
1994, hvor en sadan forringelse af loftskonstruktionen simpelthen IKKE kan forventes. Vi lever i
dag med et listeloft, der sidder Igst og som desuden er forsggt yderligere fastgjort flere steder —
Dette kan desuden ses tydeligt, men det har ikke haft den rette effekt.

| en salgssituation ville den nu af DBF anerkendte skade have enorm betydning for vaerdien af bo-
ligen, hvorfor vi igen anfaegter DBFs udsagn om, at det ingen betydning har.

Klagers konklusion

Vi er, som navnt i vores anke, interesserede i, at fa udbedret skaden pa vores tag og loft — vel og
maerket med en holdbar Igsning. Dansk Boligforsikring haevder nu i deres svar, at deres lgsnings-
forslag nu pludselig vil rette loftet op. — Det strider mod det, som deres egne fagfolk har oplyst. Vi
har bade ved besigtigelsen d. 17. maj og efterfglgende telefonisk faet at vide, at ved gennemfgr-
sel af DBFs Igsningsforslag vil der IKKE ske nogen som helst opretning af den opstaede nedbgjning
af lofterne. Hvad skal vi tro er det rigtige?

Vi er bekymrede for, hvordan den foreslaede Igsning stiller os efter udfgrt arbejde. Vi vil alt andet
lige fortsat sta med en markant nedbgjning af vores loft og en deraf fglgende reduceret lofthgjde,
da en fastlasning af den eksisterende spaerkonstruktion betyder, at vi IKKE kan fa rettet loftet op.
Vi vil derfor vaere ngdsaget til, at reducere lofthgjden i hele kgkken alrum samt stue. — Dette er
naturligvis ikke en lgsning vi gnsker — Derfor denne anke.

Samtlige fagfolk der har veeret inde over sagen, har oplyst os om, at der ligger et stort ansvar hos
.. fra ..., som har lavet tilstandsrapporten ifm. vores kgb af ejendommen. Det undrer os, at DBF
ikke veelger at ggre regres mod ..., nar der tydeligvis ligger et ansvar hos ...

Vi imgdeser ankenaevnets syn pa vores sag og gnsker en uafhaengig vurdering og besigtigelse af
skaderne. | og med vi blev afvist af mange omgange er vores tillid til DBFs vurdering af skaderne
meget lille."

Selskabet har i brev af 15/9 2022 til naevnet bl.a. anfart:

"Klagers hgringssvar af 25. august 2022 giver ikke anledning til 2ndring af DBF’s opfattelse.

Klager anfgrer, at det ikke er muligt at efterga og fastggre listelofterne til den ovenliggende spaer-
konstruktion. Der fremlaegges i den forbindelse mail fra handvaerkeren, som har udarbejdet til-
buddet for forstaerkning af de oversavede speer. Tillaegstilbuddet fremlaegges som bilag F.

Af tilleegstilbuddet fremgar det, at handvaerkeren kan efterga listeloftet og eventuelt Igstsiddende
profilbraedder i kgkkenalrummet. Erstatningen haeves med maksimalt 5.000 kr. inkl. moms i hen-
hold til tilbuddet med tillaeg af 25 % til uforudsete udgifter.
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Nar loftet er eftergaet og fastgjort samt nar udbedring af oversavede spaer og opretning er lunken
i taget, vil de nedbgjninger, som fortsat vil kunne ses pa listeloftet, veere af rent kosmetisk karak-
ter.

Udgiften til helt at udskifte listelofterne vil vaere langt stgrre end selve udbedringen af de oversa-
vede spaer og teenger, hvorfor det fortsat er DBF’s opfattelse, at klager ma tale de kosmetiske
nedbgjninger, som ses pa lofter, efter en udbedring af spaerene, opretning af lunken samt efter-
gaelse og fastggrelse af loftet har fundet sted.

Resten af klagers kommentarer har DBF ingen bemaerkninger til.

Sagen kan pa det foreliggende grundlag fremlaegges for naevnet."

Til dette har klageren fremsendt mail af 24/8 2022, hvori det bl.a. er anfgrt:

"Vi ma erkende, at vi fortsat er uenige i Dansk Boligforsikrings vurdering af sagen. Det sidst an-
komne tilbud vil pa ingen made udbedre skaden i vores gjne, da skaden er relateret til spaerkon-
struktionen, der er skyld i den markante nedbgjning. Det vil IKKE hjaelpe at sla flere sgm i det ned-
bgjede listeloft — De er jo semmet fast i en nedbgjet spaerkonstruktion."

Navnet har faet forelagt bilag fra sagen. Naevnet har blandt andet modtaget tilstandsrapport af
7/10 2021 samt fotos. Uddrag af bilagene gengives nedenfor. Af skadesanmeldelse af 10/2
2022 fremgar det bl.a.:

"Hvordan blev skaden opdaget

Vi havde d. 9. februar 2022 besgg af en entreprengr, der skulle afgive tilbud pa modernisering af
huset herunder udskiftning af de oprindelige listelofter. Ved besigtigelse pa loftet konstaterede
entreprengren, at flere af spaerene er deforme

Hvori bestar skaden (hvad er skadesramt)
Flere af spaerene omkring vinklen pa huset er deforme. Det drejer sig om en del af spaerene om-
kring vinklen pa huset."

Af selskabets besigtigelsesnotat af 2/3 2022 fremgar det bl.a.:

"Anmeldte forhold omhandler:
Nedbgjning pa spaerene i (hovedbygning) ud for vinkelbygning mod syd. LITRA A.

Beskrivelse/ arsag/konklusion:
Konstruktion/opbygning:.

- Beton tagsten

- Taglaegter

- Plast undertag. Banevarer

- Gitterspeer

- Isolering

- Forskalling



Ankenaevnet for Forsikring

7. 98414

- Profilbraedde loft

Beskrivelse:

FT: anviser aben kgkken alrum/stue.

Inde:

- Kgkken alrum/stue ses med profilbradde loft og skyggelister Foto: 5-11.

- Pa skgrt over kgleskab ses der nedbgjning af loft, og med tommestok males der et fald pa ca. 30
mm. Foto: 12-15.

- Over terrassedgr i alrum ses der nedbgjning af loft og males til 15mm. Foto: 17-20.

- Visuelt ses nedbgjning pa loftet. Foto: 16.

- Jeg saetter nivellerings/laser apparatet op 2 steder (laser 1 i kskken) (laser 2 i stue) for at male
nedbgjningerne i loftet. Foto: 127,26,7.

- Hgjeste punkt males til 93,4 og laveste punkt males til 86,2. en skaevhed pa ca. 72mm. Foto: 127.
- Fra laveste punkt til laser 1, er der en skaevhed pa ca. 53mm.foto: 127.

Loftrum:

- Loftrum ses med gitterspeer og gangbro af braedder. Foto: 50-53.

- Visuelt ses der nedbgjning pa gangbroen og der males ca. 20mm nedbgjning. Foto: 50,72-75.

- Spaer males til 45x145x ca. 4000mm. Foto. 66-68.

- Teenger males til 45x75 og 45x95mm.

- Visuelt ses der nedbgjning pa 5stk spaer, ud for vinkelbygning og der males en nedbgjning pa ca.
30 mm. Foto: 54-56,85.

- Der er 2 taenger der er skaret over, savsnit ser ud af sldre dato da savsmulden ses mgrk. Foto:
59-65,80.

- Visuelt ses spaerene pa modsatte side, uden nedbgjning. Foto: 53.

- Loftbraedder sidder teet til forskalling. Foto: 78,79.

- Der males ikke unormal fugt, og der er god ventilation, og undertag og traekonstruktionen ser fin
og fast ud. Foto: 81-84.

- Taghaldning males til at vaere ca. 25grader. Foto: 102,103.

Ude:

Taget er besigtiget fra tagfod.

- Pa tagflade mod syd, pa venstre side af vinkelbygning ses visuelt, skotrende og tegl fine og intak-
te ud. Foto: 104-113.

- Visuelt, ses der lunke/nedbgjning pa tagflade (sveert at se pa foto). Foto: 110.

- Pa tagflade mod syd, pa hgjre side af vinkelbygning ser skotrende og tegl visuelt fine og intakte
ud. Foto: 114-126.

- Visuelt, ses der lunke/nedbgjning pa tagflade (sveert at se pa foto). Foto: 116.

Konklusion:

- Arsag til anmeldte forhold, kan jeg ikke komme frem til.

- Jeg vurderer at det (muligvis) kan vaere en underdimensionering af spzaerene.

- Arsagen til at de 2 taenger er skaret over kan jeg ikke komme frem til, men jeg vurderer at det ik-
ke er hovedarsagen til nedbgjningen, men kan have en effekt.

- Hvis anmeldte forhold skal behandles, skal der en ingenigr til at lave en beregning pa skaden,
nzerliggende risiko for skade, og udbedringsmetode.

Alderen pa det skadede: - 27 ar.

Aktuelle skader: - Nedbgjning af speer.
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Konstruktiv betydning/neerliggende risiko for skader: - Kan ikke vurderes. Hvis behandles, skal
der ingenigr beregning pa.

Er konstruktionen lovlig/ssedvanlig (pa udfgrelsestidspunkt): - Hvis arsagen til nedbgjning er un-
derdimensioneret spaer, sa er konstruktionen ikke ssedvanlig.

Har anmeldte forhold vzeret tilstede ved overtagelse af ejendommen?: - Ja.

Tilstandsrapport:
Relevante anmaerkninger og bemaerkninger i tilstandsrapport:

Fra salgeroplysninger: - Nej.

Er anmeldte forhold 'klart forkert beskrevet i TR'? - Jeg vurderer at hvis man ser ujeevnheder pa
taget, bgr man ogsa kontrollere det inde.

Har anmeldte forhold veaeret tydeligt for BS? (burde BS have set det?) - Det er beskrevet ude pa
taget, men jeg kunne godt teenke mig at der havde vaeret en anmaerkning om skaeve lofter inde,
specielt over kpleskab, da det er meget tydeligt.

Er der grundlag for regres?: JA/NEJ - Nej.

Udbedring:

Beskrivelse af udbedring af det skadede: - Hvis anmeldte forhold skal behandles, skal der ingeni-
grberegning pa udbedring.

Omkostningerne til det skadede: - ingen

Beskrivelse af udbedring af evt. fglgeskader: - ingen

Omkostningerne til fglgeskader: - ingen

Yderligere bemarkninger med relevans for sagen:

Oplyst til dig ved besigtigelsen:

- at nedbgjningen pa spzerene opdages af FTs handvaerker, da de pateenker at skifte profiloraedde-

lofterne ud, og szette gipslofter op i stedet.
- De pataenker ogsa at fa monteret ovenlysvinduer."

Af ingenigrrapport af 25/5 2022 fremgar det bl.a.:

"Saetninger i tagkonstruktion i kgkken/alrum, lokalt ud for vinkelbygning.
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Visuelt udefra kunne der tydeligt ses saetninger af tagkonstruktionen i omradet. Loftet i kgk-
ken/alrum har tydelige satninger.

Pa loft kan det ses, at hovedspaerret ved overgang til vinkelbygningen, (hvor der er placeret en
stalbjaelke) var skaret lodret af igennem spaerhoved og spaerfod, her var der pasgmmet 2 lodrette
braedder mellem hoved og fod.

[Foto]

Denne samling vil fungere som et 'drejeled' ved vandrette kraefter i spaerhovedet. Og kan bevirke
setninger i speerene.

Yderligere er der 1 diagonal i 2 spaer der er skaret over.

[Fotos]

Speerene er placeret ved kgkken ud for flugten af vinkelbygningen. Dette er ogsa medvirkende ar-
sag til seetninger i spaerene.

Forstaerkning

Det kan anbefales at der udfgres forstaerkninger af de registrerede forhold.

Afskarne spaerender forstaerkes med 2 stk 22 mm konstruktionskrydsfiner jf. skitse (bilag 1)
Overskarne diagonaler forstaerkes/ samles med 2 stk 1,5 x 80 x 180 mm sgmplader Jf. skitse (bilag
2)"

Af tilbud af 9/6 2022 fremgar det bl.a.:

"Arbejde omfattet af tilbuddet:
Forstaerkning af spaer konstruktion i henhold til notat/anvisning fra ...
Ngdvendig omlaegning af div. el kabler/antennekabler

Pris iNKL MOMS...ociie ittt kr. 25.250
Opretning af lunker i tag, i omrade ud for vinkelbygningen (prisen er inkl. stillads)
Pris iNKL MOMS...cciie ettt s st kr. 11.500"

Af tillaegstilbud af 14/9 2022 fremlagt af selskabet fremgar det bl.a.:

"Taenker det vil tage 1 dag for en mand at eftergd/fastggre evt. Igstsiddende profilbraedder i loftet
i kgkkenalrummet. Sa det vil koste omkring 3200 kr. eks moms"

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"3. Hvilke forhold er daekket?

3.1 Forsikringen daekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der
giver naerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele. Ved 'skade' for-
stas brud, lekage, deformering, svaekkelse, revnedannelser, gdelaggelse eller andre fysiske for-
hold i bygningen, der nedsaetter bygningens vaerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i forhold til til-
svarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende
bygningsdele kan vaere en skade. Ved 'naerliggende risiko for skade' forstas, at der erfaringsmaes-
sigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke sattes ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesar-
bejder eller andre forebyggende foranstaltninger."
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Naevnet udtaler:

Klageren overtog den forsikrede ejendom — der er fra 1995 — den 1/1 2022. Den 10/2 2022 an-
meldte klageren, at en entreprengr — der havde besigtiget bl.a. et listeloft — havde konstateret,
at flere af speerene var deforme. Klageren kreever, at selskabet daekker en Igsning, der ggr, at

klageren ikke efter udbedring star med et tydeligt nedbgjet loft.

Klageren har anfgrt, at selskabets besigtigelseskonsulent oplyste ved besigtigelsen, at det var
hans klare vurdering, at nedbgjningen i kekkenalrummet samt de overskarne taenger pa loftet
skulle have veeret naevnt i tilstandsrapporten. Klageren har anfgrt, at bade ingenigren og besig-
tigelseskonsulenten oplyste, at deres Igsningsforslag ikke ville have indflydelse pa nedbgjningen
af loftet i kgkkenalrummet, men at der derimod var tale om en fastlasning af den eksisterende
spaerkonstruktion og altsa ingen betydning for den nedbgjning, der allerede havde fundet sted.
Klageren har papeget, at det derfor undrer, at selskabet i sit svar skriver, at der ved udfgrelse af
den foreslaede reparation vil ske en opretning af loftet. Klageren har anfgrt, at en nedbgjning
pa mere end 30 mm ma betegnes som yderst usaedvanlig og et klart resultat af, at fem af spae-
rene pa loftet er savet over. Klageren gnsker, at han efter udbedring star med en tagkonstrukti-
on, der kan forventes pa et 27-arigt hus. Klageren har pdpeget, at i en salgssituation vil skaden
have enorm betydning for vaerdien af boligen. Klageren har papeget, at med den foresldede
Ipsning vil der fortsat veere en markant nedbgjning af loftet samt reduceret loftshgjde, da en
fastlasning af den eksisterende sparkonstruktion vil betyde, at loftet ikke kan blive rettet op,
og at man derfor vil vaere ngdsaget til at reducere loftshgjden i hele kgkkenalrummet samt stu-

en.

Selskabet har den 16/6 2022 tilbudt daekning til forsteerkning af spaerene i henhold til tilbud af
9/6 2022 og efterfglgende i brev af 15/9 2022 til naevnet tilbudt, at erstatningen haves med
maksimalt 5.000 kr. inkl. moms i henhold til tilleegstilbuddet af 14/9 2022. Selskabet har anfgrt,

at der ved udbedring og forstaerkning af speer og teenger ikke vil vaere risiko for yderligere saet-
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ninger i loftet. Selskabet har anfgrt, at udgiften til helt at udskifte listelofterne vil vaere langt
stgrre end selve udbedringen af de oversavede spaer og taenker, og at det er selskabets opfat-
telse, at klageren ma tale de resterende kosmetiske nedbgjninger, der ses pa loftet, efter en
udbedring af spaerene, opretning af lunken samt eftergaelse og fastggrelse af loftet har fundet
sted. Selskabet har anfgrt, at nedbgjningen i loftet ingen praktisk betydning har for brugen af
ejendommen, og at loftet ikke er nedbgjet i en sadan grad, at man ikke kan faerdes i rummet.
Selskabet har papeget, at listeloftets spaend er stort, og at det derfor ikke er usaedvanligt, at der
vil forekomme sma nedbgjninger, nar loftet speender over et stort rum. Selskabet har anfgrt, at
nedbgjningen ikke i sig selv kan anses for at vaere en skade i ejerskifteforsikringens forstand, da
der ikke er nzerliggende risiko for yderligere nedbgjning efter udbedring af de overskarede
speer, og at skeevhederne ikke er af en sadan stgrrelse, at det nedsaetter bygningens vaerdi og

brugbarhed navneveerdigt.

Det fremgar af skadesanmeldelse af 10/2 2022, at "Hvordan blev skaden opdaget Vi havde d. 9.
februar 2022 besgg af en entreprengr, der skulle afgive tilbud pa modernisering af huset her-
under udskiftning af de oprindelige listelofter. Ved besigtigelse pa loftet konstaterede entre-
prengren, at flere af spaerene er deforme Hvori bestar skaden (hvad er skadesramt) Flere af
spaerene omkring vinklen pa huset er deforme. Det drejer sig om en del af spaerene omkring

vinklen pa huset".

Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 2/3 2022, at "nedbgjning pa spaerene i (hoved-
bygning) ud for vinkelbygning mod syd. LITRA A. ... Beskrivelse/ arsag/konklusion: Konstrukti-
on/opbygning:. - Beton tagsten - Taglaegter - Plast undertag. Banevarer - Gitterspaer — Isolering -
Forskalling - Profilbreedde loft Beskrivelse: FT: anviser aben kgkken alrum/stue. Inde: - Kgkken
alrum/stue ses med profilbraedde loft og skyggelister Foto: 5-11. - Pa skert over kgleskab ses
der nedbgjning af loft, og med tommestok males der et fald pa ca. 30 mm. Foto: 12-15. - Over
terrassedgr i alrum ses der nedbgjning af loft og ma les til 15mm. Foto: 17-20. - Visuelt ses
nedbgjning pa loftet. Foto: 16. - Jeg saetter nivellerings/laser apparatet op 2 steder (laser 1 i

kekken) (laser 2 i stue) for at male nedbgjningerne i loftet. Foto: 127,26,7. - Hgjeste punkt
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males til 93,4 og laveste punkt males til 86,2. en skeevhed pa ca. 72mm. Foto: 127. - Fra laveste
punkt til laser 1, er der en skeevhed pa ca. 53mm.foto: 127. Loftrum: - Loftrum ses med gitter-
spaer og gangbro af bradder. Foto: 50-53. - Visuelt ses der nedbgjning pa gangbroen og der
males ca. 20mm nedbgjning. Foto: 50,72-75. - Spaer males til 45x145x ca. 4000mm. Foto. 66-68.
- Teenger males til 45x75 og 45x95mm. - Visuelt ses der nedbgjning pa 5stk speer, ud for vinkel-
bygning og der males en nedbgjning pa ca. 30 mm. Foto: 54-56,85. - Der er 2 tenger der er
skaret over, savsnit ser ud af seldre dato da savsmulden ses mgrk. Foto: 59-65,80. - Visuelt ses
spaerene pa modsatte side, uden nedbgjning. Foto: 53. - Loftbradder sidder teet til forskalling.
Foto: 78,79. - Der males ikke unormal fugt, og der er god ventilation, og undertag og traekon-
struktionen ser fin og fast ud. Foto: 81-84. - Taghaeldning males til at vaere ca. 25grader. Foto:
102,103. Ude: Taget er besigtiget fra tagfod. - Pa tagflade mod syd, pa venstre side af vinkel-
bygning ses visuelt, skotrende og tegl fine og intakte ud. Foto: 104-113. - Visuelt, ses der lun-
ke/nedbgjning pa tagflade (sveert at se pa foto). Foto: 110. - P3 tagflade mod syd, pa hgjre side
af vinkelbygning ser skotrende og tegl visuelt fine og intakte ud. Foto: 114-126. - Visuelt, ses der
lunke/nedbgjning pa tagflade (sveert at se pa foto). Foto: 116. Konklusion: - Arsag til anmeldte
forhold, kan jeg ikke komme frem til. - Jeg vurderer at det (muligvis) kan veere en underdimen-
sionering af spaerene. - Arsagen til at de 2 taenger er skaret over kan jeg ikke komme frem til,
men jeg vurderer at det ikke er hovedarsagen til nedbgjningen, men kan have en effekt. - Hvis
anmeldte forhold skal behandles, skal der en ingenigr til at lave en beregning pa skaden, nzer-
liggende risiko for skade, og udbedringsmetode. Alderen pa det skadede: - 27 ar. Aktuelle ska-
der: - Nedbgjning af spaer. Konstruktiv betydning/naerliggende risiko for skader: - Kan ikke vur-
deres. Hvis behandles, skal der ingenigr beregning pa. Er konstruktionen lovlig/sadvanlig (Pa
udfgrelsestidspunkt): - Hvis arsagen til nedbgjning er underdimensioneret spzer, sa er konstruk-
tionen ikke seedvanlig. Har anmeldte forhold veeret tilstede ved overtagelse af ejendommen?: -
Ja. Tilstandsrapport: Relevante anmaerkninger og bemaerkninger i tilstandsrapport: ... Fra szel-
geroplysninger: - Nej. Er anmeldte forhold 'klart forkert beskrevet i TR'? - Jeg vurderer at hvis
man ser ujevnheder pa taget, bgr man ogsa kontrollere det inde. Har anmeldte forhold vaeret
tydeligt for BS? (burde BS have set det?) - Det er beskrevet ude pa taget, men jeg kunne godt

teenke mig at der havde vaeret en anmaerkning om skaeve lofter inde, specielt over kgleskab, da
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det er meget tydeligt. Er der grundlag for regres?: JA/NEJ - Nej. Udbedring: Beskrivelse af ud-
bedring af det skadede: - Hvis anmeldte forhold skal behandles, skal der ingenigrberegning pa
udbedring. Omkostningerne til det skadede: - ingen Beskrivelse af udbedring af evt. fglgeska-
der: - ingen Omkostningerne til fglgeskader: - ingen Yderligere bemaerkninger med relevans for
sagen: ... Oplyst til dig ved besigtigelsen: - at nedbgjningen pa speerene opdages af FTs
handvaerker, da de pataenker at skifte profil-braeddelofterne ud, og seette gipslofter op i stedet.

- De pataenker ogsa at fa monteret ovenlysvinduer".

Det fremgar af ingenigrrapport af 25/5 2022, at "seetninger i tagkonstruktion i kekken/alrum,
lokalt ud for vinkelbygning. Visuelt udefra kunne der tydeligt ses saetninger af tagkonstruktio-
nen i omradet. Loftet i kekken/alrum har tydelige saetninger. Pa loft kan det ses, at hovedspae-
ret ved overgang til vinkelbygningen, (hvor der er placeret en stalbjaelke) var skaret lodret af
igennem spaerhoved og spaerfod, her var der pasgmmet 2 lodrette braedder mellem hoved og
fod. ... Denne samling vil fungere som et 'drejeled' ved vandrette kreefter i spaerhovedet. Og kan
bevir-ke satninger i spaerene. Yderligere er der 1 diagonal i 2 speer der er skaret over. ... Spee-
rene er placeret ved kgkken ud for flugten af vinkelbygningen. Dette er ogsa medvirkende arsag
til seetninger i spaerene. Forstaerkning Det kan anbefales at der udfgres forstaerkninger af de
registrerede forhold. Afskarne spaerender forstaerkes med 2 stk 22 mm konstruktionskrydsfiner
jf. skitse (bilag 1) Overskarne diagonaler forstaerkes/ samles med 2 stk 1,5 x 80 x 180 mm sgm-

plader Jf. skitse (bilag 2)".

Det fremgar af tilbud af 9/6 2022, at "Arbejde omfattet af tilbuddet: Forsteerkning af spaer kon-
struktion i henhold til notat/anvisning fra .. Ngdvendig omlaegning af div. el kab-
ler/antennekabler Pris inkl. momes. ...kr. 25.250 Opretning af lunker i tag, i omrade ud for vin-

kelbygningen (prisen er inkl. stillads) Pris inkl. momes. ...kr. 11.500".

Det fremgar af tillaegstilbud af 14/9 2022, at "teenker det vil tage 1 dag for en mand at efter-
ga/fastgore evt. Igstsiddende profilbraedder i loftet i kgkkenalrummet. Sa det vil koste omkring
3200 kr. eks moms".
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Det fremgar af forsikringsbetingelsernes punkt 3.1, at forsikringen deekker "udbedring af aktuel-
le skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver nzrliggende risiko for skader pa de
forsikrede bygninger eller bygningsdele. Ved 'skade' forstas brud, laekage, deformering, svaek-
kelse, revnedannelser, gdelaeggelse eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter byg-
ningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af
samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende bygningsdele kan vaere en
skade. Ved 'naerliggende risiko for skade' forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en ska-
de, hvis der ikke saettes ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre fore-

byggende foranstaltninger".

Naevnet bemaerker indledningsvist, at det efter almindelige forsikringsretlige principper pahvi-
ler klageren at bevise, at der foreligger forhold, som udggr en deekningsberettigende skade,

herunder at selskabets udbedringsmetode er utilstraekkelig.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet efter en samlet vurdering ikke grundlag for at kri-
tisere omfanget af den udbedring, som selskabet har tilbudt. Naevnet finder derfor ikke grund-
lag for at paleegge selskabet at deekke en yderligere udbedring af nedbgjningen af loftet i kgk-

kenalrummet ud over det afgivne tilsagn.

Naevnet har bl.a. lagt vaegt pa, at nedbgjningen er af kosmetisk karakter og efter sagens oplys-
ninger ikke gar ud over, hvad klageren efter naevnets vurdering ma tale, at nedbgjningen ingen
konstruktiv betydning har, og at den ikke nedsaetter bygningens vaerdi eller brugbarhed naevne-
veerdigt i forhold til tilsvarende ejendomme af samme alder i almindelig god vedligeholdelses-

stand.

Hvad angar et eventuelt gkonomisk vaerditab som fglge af forholdet, er det naevnets opfattelse,
at der med begrebet "ejendommens vaerdi" i forsikringens skadedefinitions forstand fgrst og

fremmest menes ejendommens byggetekniske veerdi og ikke den gkonomiske vaerdi. Forsikrin-
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gen daekker omkostningerne ved udbedring af skader, der er omfattet af ejerskifteforsikringen,
men daekker efter naevnets opfattelse ikke gkonomiske vaerditab i gvrigt. Naevnet henviser til
sag 96166, 95647 og 93332.

Det, som klageren i gvrigt har anfgrt, kan ikke fgre til andet resultat.

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

Klagegebyret tilbagebetales, idet selskabet i forbindelse med sagens behandling for naevnet

delvist har imgdekommet klagerens krav.

s

Peter Thgnnings



